
 

 

   

Pièce N°1 

Rapport de présentation 
partie A 

 

Plan Local d’Urbanisme  

de Sainte–Maxime 

 

avril 2023 

PLU prescrit le 27 mars 2017 

PLU arrêté le 18 novembre 2021 

PLU approuvé le 13 avril 2023 



 

  PLU de Sainte-Maxime – Rapport de Présentation - Partie A – avril 2023 2 

 

 

 

 

 

 

Le rapport de présentation du PLU de Sainte Maxime se décompose en 3 parties :  

Partie A :  

• Chapitre 1 – Les conclusions du diagnostic 

• Chapitre 2 – L’analyse de la consommation d’espaces naturels, agricoles et forestiers 

• Chapitre 3 – L’analyse des capacités de densification 

• Chapitre 4 – L’analyse des capacités de stationnement 

 

Partie B 

• Chapitre 5 – Etat initial de l’environnement et analyse générale des incidences potentielles 

• Chapitre 6 – Analyse des incidences potentielles sectorielles et Natura 2000 

• Chapitre 7 – Dispositif de suivi 

 

Partie C 

• Chapitre 8 – La justification de choix 

• Chapitre 9 – L’articulation du PLU avec les autres documents 

• Chapitre 10 – Résumé non technique 
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Chapitre 1 – Les conclusions du diagnostic 
  



 

  PLU de Sainte-Maxime – Rapport de Présentation - Partie A – avril 2023 6 

Présentation générale de la commune 
 

Commune du Var, Sainte-Maxime s’étend sur une dizaine de kilomètres entre le massif des Maures au 

nord (environ 500m d’altitude) et la mer Méditerranée au sud et sur une largeur de 5 à 8 km, d’ouest 

en est, depuis le vallon de la Croisette jusqu’à la Garonette. Elle est à la fois une commune forestière 

(avec près de 5 000 hectares de son territoire compris dans le massif des Maures) et littorale avec plus 

de 10 km de linéaire côtier diversifié, entre côtes rocheuses et sableuses.  

La ville s’est établie sur le piémont de la colline du Sémaphore en bordure est de la calanque de la 

Croisette. Elle s’est ensuite développée le long des corniches littorales, puis progressivement sur les 

premiers versants vue sur mer, sous forme de lotissements. 

La forte attractivité du territoire a conduit à l’urbanisation progressive des versants rétro-littoraux 

bordant les plaines du Préconil, du Bouillonnet et des espaces de plaine en rive gauche du Préconil. 

Avec 14 240 habitants recensés en 2018, Sainte-Maxime est la commune la plus peuplée de la 

Communauté de communes du Golfe de Saint-Tropez. Elle regroupe à elle seule presque un quart de 

la population du territoire du Golfe. Elle en constitue un des trois pôles majeurs identifiés par le 

Schéma de Cohérence territoriale, avec Cogolin et Saint-Tropez. 

La commune est caractérisée par un climat méditerranéen avec des hivers doux et des étés chauds 

toutefois tempérés par la proximité de la mer. Le régime des précipitations est marqué par des 

phénomènes parfois intenses. Ce profil climatique, associé à un relief prégnant recouvert d’un tissu 

forestier et à une frange littorale artificialisée, en fait une commune particulièrement vulnérable face 

aux risques naturels (incendie, inondation et ruissellement, submersion marine) et au changement 

climatique. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La commune de Sainte-Maxime dans son contexte géographique proche 
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Carte de présentation générale de la commune 
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La démographie et le logement 
 

Une croissance démographique en cours de ralentissement 
 

La population de la commune a plus que doublé depuis la fin des années 1960. Entre 1982 et 1990, le 

taux d’accroissement annuel moyen était à son paroxysme avec un taux de près de 4% par an. La 

croissance démographique a par la suite nettement ralenti, passant à 1,82% en moyenne par an entre 

1990 et 1999, 1,68% par an entre 1999 et 2008, puis 0,42% par an entre 2008 et 2018. Les valeurs sont 

cependant toujours restées supérieures à celles mesurées pour le reste du Golfe de Saint-Tropez.  

Entre 2013 et 2018, le taux de croissance annuel moyen de la population de Sainte-Maxime est de 

0,58%, contre 0,27% pour le reste du Golfe de Saint-Tropez.  

La croissance démographique est exclusivement soutenue par l’accueil de population extérieure à la 

commune.  

Evolution de la population entre 2013 / 2018 

Solde migratoire + 670 habitants 

Solde naturel - 270 habitants 

Solde total + 400 habitants 

 

Dans l'ensemble, Sainte-Maxime est plus attractive que la moyenne des communes du Golfe de Saint-

Tropez, son solde migratoire relatif étant de 0,96% contre 0,48% pour le reste des communes de l'EPCI.  

Aujourd’hui, bien que plus faible que par le passé, cette tendance parait difficilement soutenable sans 

obérer les qualités paysagères du territoire et sans accroître les difficultés de son fonctionnement 

(environnemental, déplacements…).  

 

Une commune attractive pour les familles mais un profil démographique globalement 

vieillissant 
 

Les personnes de 65 ans ou plus comptent pour 32% des Maximois contre 26% de l'ensemble des 

Varois. Les jeunes de moins de 18 ans ne représentent que 16% de la population de la commune, alors 

que sur le reste du territoire du Var ou de la Communauté de communes, ils constituent 19 et 18% de 

la population. Le vieillissement de la population s'est accéléré au cours des années récentes pour 

Sainte-Maxime : la proportion de personnes âgées de 65 ans ou plus a gagné 3 points entre 2013 et 

2018.  

La comparaison des pyramides des âges entre 1999 et 2017 illustre ce fort vieillissement, notamment 

du fait de l’accroissement du poids de toutes les classes d’âges au-delà de 65 ans. 

Ces tendances démographiques interrogent les capacités d’adaptation de la commune à ce 

vieillissement de la population et ses capacités à rester attractive pour les plus jeunes (aménagement 

des espaces publics adaptés, accueil scolaire, maisons de retraite, aménagement des espaces publics, 

accessibilité aux équipements). 
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Une forte représentation des ménages sans enfant et des personnes seules, qui génère 

des besoins en logements de petite taille 
 

La commune de Sainte-Maxime compte 6 800 ménages, dont la taille moyenne est de 2,00 personnes. 

Ce chiffre est plus faible que celui du Golfe de Saint-Tropez (2,11) et du Var (2,12). La valeur pour la 

commune est en légère baisse par rapport à 2012, où elle était de 2,02 personnes par ménage en 

moyenne. Cette diminution est moins importante que celle constatée à l'échelle du Var et conforme à 

la tendance constatée au niveau de l'intercommunalité.  

Les personnes seules constituent 38% des ménages et les couples sans enfant 33%. Sept ménages sur 

dix ne comptent donc aucun enfant: cette proportion est plus élevée que celles mesurées pour le Golfe 

de Saint-Tropez et le Var dans leur ensemble.  

 

Le profil touristique de la commune rend le marché du logement difficile d’accès pour 

la population permanente 
 

En 2017, le parc maximois compte 16 800 logements. Il se compose de 56% de résidences secondaires 

et 41% de résidences principales (soit 6 840 logements occupés à l’année). Les logements vacants sont 

assez peu nombreux (480 logements) sur la commune et ne représentent que 3% du parc. Ce faible 

taux démontre une tension particulièrement forte sur le marché du logement. L’accroissement du 

nombre des résidences secondaires s’est accéléré à partir des années 80 et a augmenté la concurrence 

avec les résidences principales et les prix de l’immobilier. 
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Bien que plus abordable que dans le reste du Golfe de Saint-Tropez, le coût d’acquisition reste élevé à 

Sainte-Maxime. En moyenne, les logements de 5 ans et plus se vendent 4 278.60€/m² en collectif et 

5 565.85€/m² en maison individuelle (source PERVAL 2017).  

En 2013, plus de la moitié des acquisitions de logements de Sainte-Maxime a été réalisée par des 

ménages n’habitant pas le département, 51% pour les appartements et 55% pour les maisons (contre 

31% et 18% à Cogolin par exemple). 

 

Un parc de logements plus diversifié que sur le reste du Golfe, mais qui ne permet pas 

d’assurer une fluidité du parcours résidentiel 
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Les logements collectifs sont surreprésentés dans Sainte-Maxime par rapport au reste du territoire du 

Golfe de Saint-Tropez, 61% contre 51%. Le parc de résidences principales se caractérise par une part 

plus importante de petits et moyens logements par rapport au reste du territoire du Golfe, en 

adéquation avec le profil des ménages maximois. Le parc locatif privé est bien développé (36% des 

résidences principales de Sainte-Maxime). Il ne permet pas toutefois de répondre à l’importance de la 

demande locative en lien notamment avec les difficultés d’achat qui incitent certains ménages aux 

revenus intermédiaires à rester locataires. Les difficultés d’accession réduisent ainsi la rotation du parc 

locatif, diminuant d’autant les possibilités d’accueil de la demande locative. 

Avec 620 logements en 2020, le parc de logement social reste peu développé dans la commune. 

(source : DDTM 83). Rapporté aux résidences principales recensées en 2017, le taux de logements 

locatif sociaux représente 09%.  

 Au 1er janvier 2021, 41% des demandes en attente (soit 185 demandes) ont plus de deux ans (42% à 

l’échelle de l’EPCI, 34% à l’échelle du Var). Pour une attribution, 13,8 demandes restent en attente 

(11,7 à l’échelle de l’EPCI, 8,6 à l’échelle du Var). Cette fraction du parc de logements maximois ne 

permet pas de compenser les difficultés d’accès aux logements de la population permanente (source : 

SNE 2021). Un parc de 87 logements, non comptabilisés par la DDTM, répond à une partie des besoins 

en logements sociaux (dispositif Prêt Locatif Intermédiaire, gestion Société d’Economie Mixte 

d’Aménagement de Sainte-Maxime avec maitrise des loyers). 
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- La maitrise de la croissance démographique tout en restant attractif pour l’accueil des 

familles. 

- L’accueil résidentiel au sein ou proche du centre-ville et de ses services et à proximité des 

axes bien desservis en transports en commun. 

- L’adaptation des logements au vieillissement et à la dépendance des personnes âgées toute 

en assurant une offre pour l’accueil des actifs et des ménages avec enfants. 

- Le maintien d’un niveau d’offre de logements permanents suffisant. 

- Le maintien d’une offre d’équipements attractifs pour les familles et l’adaptation de l’offre 

au vieillissement de la population.  
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Le développement économique  
 

Un pôle d’emplois majeur du Golfe de Saint-Tropez 
 

Sainte-Maxime est le premier pôle d’emplois du Golfe de Saint-Tropez avec environ 5 400 emplois soit 
un peu moins d'un quart (22%) du total de la Communauté de communes. Entre 2012 et 2017, ce 
nombre a augmenté de 2% ce qui correspond à la dynamique moyenne du territoire intercommunal. 
C’est une commune attractive avec plus d’emplois que d’actifs occupés (soit 1,1 emploi pour 1 actif 
occupé de 15 ans ou plus). 

Cinq secteurs d’activité regroupent près de 60% de l’offre sur la commune : la construction, le 
commerce/réparation d’automobiles et de motocycles, l’hébergement / la restauration, les activités 
de services administratifs et de soutien qui regroupent notamment les activités de location de 
véhicules, de location de matériel pour la construction, les activités de nettoyage, les agences de 
voyage et les agences de travail temporaire et enfin l’administration publique. 

 

Les capacités d’hébergement comme moteur de la dynamique touristique  
 

Sainte-Maxime représente à elle seule, la 4ème capacité d’hébergement touristique du Var avec un peu 

plus de 50 000 lits touristiques en 2020 (INSEE) et le cinquième de la capacité d’hébergement 

touristique du Golfe de Saint-Tropez largement composé de résidences secondaires1.  

La population estivale est estimée à 62 000 habitants obligeant à une adaptation des équipements et 

des infrastructures et induisant toute une économie présentielle spécifique en lien direct avec le 

tourisme. 

 

 
1 1 résidence secondaire équivaut à 5 lits touristiques 
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Sainte-Maxime ne dispose pas d’une offre complète d’hébergement au regard de sa position sur un 

territoire touristique de renommée internationale. Aucun équipement hôtelier de grand standing 

n’est répertorié sur la commune alors que le reste du Golfe de Saint-Tropez accueille 25 hôtels 

classés 5 étoiles.  

Une compétition forte s’opère sur l’immobilier d’hôtellerie avec le marché de l’immobilier résidentiel 

y compris secondaire réduisant les capacités hotellières de la commune. Enfin, l’équipement hôtelier 

du Golf n’est plus aujourd’hui en activité et les bâtiments se dégradent sans signe de reprise 

prochaine d’activité. Par ailleurs l’offre d’hébergement de plein-air est relativement peu développée 

(deux campings pour 132 emplacements) en adéquation avec le positionnement touristique souhaité 

de la commune.  

Les espaces littoraux (plages, port de plaisance, base nautique) et le centre-ville en particulier sont les 

principaux lieux d’attractivité touristique. Des équipements spécifiques contribuent à l’activité 

touristique de la commune : golf 18 trous, parc de loisirs aquatiques, casino de jeux. 

 

Un centre-ville dynamique pour l’accueil des activités économiques et des zones 

d’activités saturées 
 

Le centre-ville concentre un quart des activités artisanales de la commune. Les zones d’activités 

économiques de Camp-Ferrat et de la Garonnette en concentrent quant à elles un cinquième. Plus de 

la moitié des artisans dispose de leur siège social au sein du tissu résidentiel hors centre-ville et zones 

d’activités, la plupart du temps directement au domicile.  

 

46500
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1330
1333 1300

Répartition des capacités des lits touristiques par type 
d'hébergement 

Résidences secondaires Campings Hôtellerie Villages vacances Résidences de tourisme
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Source : Etude sur l’implantation des activités économiques artisanales CCMA/AUDAT- 2015 

La commune dispose de deux zones d’activités économiques spécifiques :  

- Camp Ferrat, qui s’étend de part et d’autre de la RD74 sur 35 hectares côté nord et sur 15 

hectares côté sud, est la zone d’activités économiques la plus importante du Golfe de Saint-

Tropez. Elle regroupe à elle seule près de 1 000 emplois et 230 entreprises. Elle est spécialisée 

dans les activités artisanales en lien avec la construction et l’équipement de la maison et 

possède la particularité d’être une zone mixte associant un logement aux locaux d’activités. 

Compte tenu du marché du logement particulièrement tendu, une dissociation s’est peu à peu 

opérée entre les locaux d’activités et les logements jusqu’à voir apparaitre des résidences 

secondaires. Cette tendance génère des conflits de voisinage ;  

- La Garonnette, de taille beaucoup plus modeste, regroupe quatre entreprises autour des 

activités de réparation automobile et navale et une activité de BTP.  

La commune dispose de peu de foncier mobilisable pour la création ou l’extension d’espaces d’activités 

économiques :  

- Les zones 2AUe du PLU approuvé en 2017, urbanisables sous forme de hameaux nouveaux 

intégrés à l’environnement, ne constituent plus un foncier économique mobilisable en 

application des nouvelles dispositions de la loi Littoral ;  

- Les contraintes inondations grèvent une partie des capacités d’optimisation des espaces 

d’activités économiques en entrée de ville autour de la RD74 et de la RD25.  
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- L’évolution de l’économie touristique aux nouvelles attentes de la clientèle.  

- Le confortement de l’hébergement touristique marchand et sa montée en gamme  

- Le renforcement de la qualité et la diversification des sites d’accueil touristique. 

- Le confortement de l’attractivité et du dynamisme économique du centre-ville de 

Sainte-Maxime.  

- L’optimisation du foncier économique pour assurer le développement des activités 

économiques notamment artisanales en entrée de ville nord. 

- L’accueil résidentiel des actifs permanents et saisonniers. 
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Les équipements et les services 
 

Une commune bien dotée en équipements et services qui doit anticiper le vieillissement 

de la population 
 

Sainte-Maxime dispose d’un niveau d’équipements et de services supérieur aux moyennes 

départementale et nationale. Ce bon niveau résulte de l’adaptation de l’offre à l’augmentation de la 

population en été et de son statut de pôle majeur du Golfe de Saint-Tropez. Elle est dotée de 

l’ensemble de la gamme des équipements et services de proximité et intermédiaires pour son 

fonctionnement à l’année.  

La commune regroupe quasiment un quart des équipements supérieurs les plus rayonnants à l’échelle 

du bassin de vie du Golfe de Saint-Tropez avec, notamment, un hypermarché en entrée de ville nord, 

le pôle culturel du Carré Gaumont, des spécialistes de la santé réunis dans le centre-ville et dans le 

pôle médical des Moulins. Quelques grands équipements intercommunaux structurants restent situés 

à l’extérieur du territoire communal, sur d’autres polarités du Golfe tels que l’hôpital et le Lycée à 

Gassin, Pôle emploi à Cogolin. 

Les équipements scolaires sont aujourd’hui adaptés aux besoins en accueillant les maximois de la 

maternelle (3 écoles) jusqu’au collège (1 collège public et 1 collège privé). La commune maintient son 

nombre de classes primaires, réparti sur 2 établissements, en lien avec la dynamique d’accueil de 

jeunes familles. L’accueil de la petite enfance s’effectue sur deux sites dans le centre- ville et au Jas 

Neuf pour un nombre de 160 places au total. 

La commune apparaît en revanche plus faiblement équipée en places d’hébergement pour les 

personnes âgées. Avec 238 places d’hébergement pour 2 171 personnes âgées de 75 ans ou plus, 

Sainte-Maxime dispose d’un ratio de 110 places pour 1000 habitants de cette tranche d’âge alors qu’au 

niveau national il est de 123. La commune dispose toutefois d’un niveau d’équipement plus important 

qu’à l’échelle départementale (97 places pour 1000 habitants). 

Les services et les équipements, relativement concentrés dans et autour du centre-ville, bénéficient 

d’une bonne accessibilité en transport collectif et individuel. Cf analyse des capacités de stationnement 

du rapport de présentation. 

 

Un équipement commercial qui répond aux besoins des habitants à l’année et des 

touristes 
 

Avec 18 commerces pour 1000 habitants, la commune de Sainte-Maxime apparait largement pourvue 

en commerces au regard des moyennes départementale et nationale (respectivement 8 pour 1000 et 

5 pour 1000). Cette performance est directement liée à la fréquentation touristique du territoire. Plus 

de la moitié des commerces concerne l’équipement de la personne.  

Les grandes surfaces alimentaires sont concentrées au nord de la commune. Le Carrefour Market de 

la Place Jean Mermoz est le seul supermarché situé à proximité du cœur de ville. Les magasins 

d’équipement de la personne - et en particulier d’habillement - sont en revanche largement implantés 

dans le centre de Sainte-Maxime et à proximité. Il constitue de très loin le secteur de la ville à la plus 
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forte densité commerciale. L’ouest de la commune (Les Bouteillers) paraît en revanche peu pourvu en 

commerces. Dans l’est de la commune, aucun commerce alimentaire n’est recensé.  

A l’échelle du Golfe de Saint-Tropez quelques types de grands commerces sont manquants tels que 

des équipements de la personne et de la maison. En tant que pôle majeur, Sainte-Maxime pourrait 

être candidate à l’accueil de ce complément d’appareil commercial, en prenant soin toutefois de ne 

pas déstabiliser l’attractivité commerciale du centre-ville.  

 

Localisation des activités du centre-ville 

 

 Source : Chambre de commerce et d’industrie du Var 2020 
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Localisation des grandes et moyennes surfaces de plus de 300m² autour de la route du Plan-De-La-

Tour 

 

(Source : Chambre de commerce et d’industrie du var 2020) 

 

 

 

  

- Le confortement du centre-ville de Sainte-Maxime comme polarité d’équipements, de 

services et de commerces 

- L’amélioration de l’accessibilité aux équipements et services 

- La maîtrise du développement du grand commerce en périphérie 

- Le maintien d’un niveau d’équipements et de services diversifié et rayonnant à l’échelle 

intercommunale 

Camp-Ferrat 
Les Moulins 

Europe 

Beaumette

s 
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La mobilité et les transports 
 

Un réseau routier saturé en attente de la réalisation d’infrastructures majeures de contournement 

 

Le territoire est soumis à des trafics routiers importants du fait de son rayonnement à l’échelle 

intercommunale et de sa situation de porte d’entrée du Golfe de Saint-Tropez. En 2017, la RD 25 a 

enregistré plus de 25 900 véhicules par jour à hauteur du pôle culturel et la RD 559 plus de 21 800 

véhicules par jour. Dans une moindre mesure, la RD 74 qui relie Sainte-Maxime au Plan-de-La-Tour a 

vu son trafic approcher les 8 000 véhicules par jour. 

A l'exception de la RD 559 qui a connu une baisse de trafic par rapport à 2006 (-1,74%) du fait de sa 

saturation quotidienne en haute saison et quasi quotidienne en basse saison, les RD 25 et RD 74 ont 

connu une forte augmentation. En 11 ans, la RD 25 a vu son trafic augmenter de 3 300 véhicules par 

jour (+14,8%) et la RD 74 de 1 100 véhicules par jour (+16%). Ces évolutions montrent des 

comportements d’évitement de la corniche littorale par le Plan-De-La-Tour pour rejoindre le reste du 

territoire du Golfe, sur des infrastructures qui ne sont pas toujours adaptées à ces nouveaux trafics 

automobiles. 

Cette croissance du trafic routier s'accompagne d'une congestion régulière aux heures de pointe de la 

RD 25 dans toute la traversée de Sainte-Maxime et principalement du Rond-Point de Neuenbürg, où 

la RD 25 passe de 2x2 voies à 1x2 voies, jusqu'à la RD 559. 

En période estivale les trafics routiers connaissent un accroissement important (+8 000 véhicules/jour 

sur la RD 25 et +5 000 véhicules / jour sur la RD 559) et les phénomènes de congestion multiplient par 

2 voire par 4 les temps de trajets habituels des automobilistes et des usagers des transports en 

commun.  

L’accessibilité au Golfe est une condition essentielle au développement économique et à l’organisation 

du bassin de vie. Le SCOT révisé réaffirme dans ce cadre l’importance de la réalisation des 

contournements de Sainte-Maxime pour solutionner la problématique de l’accessibilité au Golfe et 

améliorer les conditions de vie au sein du centre-ville.  

La réalisation de ces axes et plus particulièrement le contournement ouest (COSMA) permettra de 

mettre en œuvre le projet global de déplacement sur le territoire du Golfe de Saint-Tropez. L’option 

retenue par le Conseil Départemental de créer une infrastructure nouvelle est aujourd’hui inscrite au 

SCoT. Les études de faisabilité sont en cours.  

Le contournement est vise quant à lui une amélioration des dessertes entre la RD25 et la RD559 par 

l’est de Sainte-Maxime. L’itinéraire inscrit dans le PLU actuel vise à soulager également le trafic de 

transit du centre-ville et améliorer la desserte des quartiers est. 

 

Un déficit de maillage inter-quartiers qui ajoute à la saturation des axes routiers principaux 

 

La desserte routière de la commune s'organise autour de deux axes devant répondre à la fois aux flux 

de transit, aux flux intercommunaux générés par l'attractivité de la commune et aux échanges internes 

à la commune : la RD 25 (Avenue du 8 Mai 1945) et la RD 559 (Promenade Charles de Gaulle). 
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Un réseau secondaire vient compléter l'armature du réseau viaire accueillant lui aussi des flux locaux 

et des flux de transit : Avenue de St-Exupéry, Route du Plan-De-La-Tour, Route Jean Corona, Avenue 

du Débarquement, Rue de Verdun, Avenue Clemenceau. 

Toutefois, les connexions entre la RD 25 et les quartiers est et ouest de la commune sont peu 

nombreuses et mal dimensionnées pour assurer un rôle de délestage du réseau primaire. A l'est, le 

système de boucle en sens unique proposé par la route Jean Corona ne facilite pas les liaisons entre la 

RD 25 et l'Avenue du Débarquement. A l'ouest, l'Avenue Georges Pompidou et le Chemin des Virgiles, 

qui pourraient constituer un itinéraire d'évitement de la traversée de Sainte-Maxime, ne sont pas 

dimensionnés pour accueillir un trafic inter-quartier. 

L’absence de maillage sur les secteurs de lotissement, avec de nombreuses voies privées ou en 

impasses, rajoute au phénomène de saturation des axes principaux. 
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Les trajets domicile-travail, une cible prioritaire des actions pour améliorer les 

déplacements du quotidien 
 

71,7% des actifs résidant à Sainte-Maxime travaillent dans la commune, soit 2,4 points de plus qu’en 

2007, ce qui traduit une augmentation de l’autonomie de la commune. 70,5% de ces déplacements 

sont réalisés en voiture soit environ 2 450 aller-retours quotidiens. À ces flux internes à la commune 

s’ajoutent : 

- 1 370 flux sortants, dont plus des 2/3 restent dans le territoire du Golfe de Saint-Tropez 

(68,7%), principalement vers Saint-Tropez, Cogolin, Gassin et Grimaud, 

- 1 870 flux entrants, dont : 

o 1/3 proviennent des autres communes du Golfe, principalement de la commune du 

Plan-de-la-Tour et de Cogolin, 

o un peu plus de 500 de la Dracénie, ce chiffre ayant quasiment doublé en 10 ans, 

o et 460 de la CAVEM (légère baisse depuis 2007).  

Les conditions de circulation de plus en plus difficiles interrogent le mode de déplacement pour se 

rendre au travail notamment pour les déplacements internes ou vers le reste du territoire du Golfe de 

Saint-Tropez. Ainsi entre 2007 et 2017, la part des déplacements effectués en voiture pour se rendre 

au travail a globalement stagné (+0,2 point). En parallèle, l’usage des transports en commun a 

augmenté de 1,2 point (2,5% contre 1,3% en 2007).  

Cette tendance présente un signe encourageant en termes de changements de pratique. Elle doit être 

accompagnée par des aménagements adaptés et un meilleur partage modal de la voirie pour pouvoir 

être amplifiée. 

La part modale du vélo équivaut à 1,2% des déplacements domicile-travail en 2017. La dynamique de 

cette pratique n’est aujourd’hui pas disponible par manque de données comparatives.  

 

Des opportunités de développement de mobilités alternatives à la voiture individuelle 

à saisir 
 

Les politiques publiques communales et intercommunales de transports publics combinées à une 

offre privée offrent des alternatives aux déplacements en voiture.  

L'offre communale "Simplibus" réorganisée et développée en 2018 dessert l'ensemble de la commune 

toute l'année avec deux lignes régulières en boucle et un service de transport à la demande. Le tronçon 

irriguant le centre-ville de la route du Plan-De-La-Tour jusqu'à l'avenue de St-Exupéry présente une 

densité d’offre relativement importante avec, à certaines heures, un bus toutes les 15 minutes. Le 

service est renforcé pendant la période estivale avec la mise en place de services nocturnes (ligne 1) 

et de dessertes des plages comprenant également un service nocturne.  

L'offre privée de transports maritimes « Les Bateaux Verts » propose une ligne régulière toute l'année 

vers Saint-Tropez. Cette offre permet de traverser le Golfe en 15 minutes contre 1h20 par la route en 

haute-saison à partir du port de Sainte-Maxime.  
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Un réseau de transport urbain intercommunal est projeté à l’échelle du Golfe de Saint-Tropez dans le 

cadre du Schéma de Cohérence Territoriale. Ce réseau, s’appuie sur les études d’opportunité de 

création de voies en site propre sur le pourtour du Golf et sur le prolongement d’un axe de transport 

en commun structurant jusqu’au carrefour RD25 et RD74 associé à la création de parkings relais autour 

de la RD25. 

Depuis 2019, les actifs travaillant à Sainte-Maxime ou à Saint-Tropez bénéficient du transport gratuit 

sur le réseau Simplibus en correspondance avec les navettes maritimes.  

Par ailleurs, avec 28% des habitants résidant à moins de 10 minutes à pied du centre-ville et 60% à 

moins de 10 min à vélo, le potentiel de report modal vers les modes actifs (marche à pied et vélo) est 

important. Ce potentiel est en partie aujourd’hui valorisé par des actions de piétonisation du centre 

historique, la requalification et l'apaisement en zone 30 des avenues Clemenceau, Jaurès et Charles de 

Gaulle et une armature cyclable bien développée mais qui nécessite une finalisation entre le centre-

ville, Camp Ferrat et le long du littoral. 

 

 

 

  

- L’amélioration des liaisons en transports en commun entre les différents quartiers et le 

centre-ville. 

- Le renforcement des alternatives à la voiture individuelle pour les déplacements du 

quotidien et plus particulièrement les déplacements domicile-travail en 

accompagnement de la dynamique de report modal constatée. 

- La diversification des modes de déplacement à l’échelle de la commune. 

- L’accueil des projets d’infrastructures de transport et la saisie des opportunités de 

nouveau partage modal de la voirie. 

- L’amélioration du maillage viaire inter-quartier. 
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Le développement agricole 
 

Un espace agricole résiduel qui se maintient depuis 2003  
 

Les espaces agricoles représentent 2% du territoire communal (160 hectares) d’après le MOS20142. Ils 

sont relativement stables depuis 2003 selon un gain de 6 ha et se composent en 2 unités :  

- 1-La plaine agricole du Préconil dont la majeure partie est en zone inondable.  

- 2-Les espaces cultivés au cœur du massif des Maures développés sur des replats ou en 

restanques.  

Les capacités de développement agricole de la commune sont relativement limitées par un manque 

de foncier accessible, une absence d’un maillage de réseau d’eau brute agricole et des contraintes 

règlementaires à l’implantation de bâtiments agricoles en zone de risque naturel. Pour autant, il s’agit 

d’un véritable enjeu en matière de revalorisation du massif de Maures et de prévention et de lutte 

contre les risques incendies. 

Sur les espaces agricoles observés, 59 hectares sont aujourd’hui sous valorisés et sont considérés 

comme des friches agricoles en 2014. 9 hectares sont passés d’espaces agricoles à espaces naturels 

entre 2003 et 2014. Ces 68 hectares cumulés pourraient constituer un premier gisement foncier pour 

le développement d’actions de reconquête agricole.  

 

Un redéploiement des activités agricoles autour de l’élevage  
 

Le recensement agricole de 2010, attestait de la présence de 37 exploitations agricoles sur le territoire. 

Ces exploitations étaient plus grandes qu’au précédent recensement de 1999 et développaient une 

surface agricole cultivée augmentée de 37% . Dans le même temps, le nombre d’exploitations n’avait 

augmenté que de 2 unités. Ce développement agricole s’est réalisé essentiellement par le 

développement de l’arboriculture et plus particulièrement des oliveraies.  

Toutefois, entre 2010 et 2018, les analyses à partir des bases de données INSEE montrent qu’une 

dynamique de développement semble à l’œuvre sur le territoire avec la création de 18 établissements 

agricoles dont le siège social est localisé sur la commune de Sainte-Maxime. La moitié de ces créations 

concerne des activités d’élevage et de pêche maritime (cf. graph suivant).  

 

 

 
2 Mode d’occupation du sol réalisé par interprétation des photographies aériennes de 2014. 
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Source INSEE / DIANE 2018 

La Communauté de communes du Golfe de Saint-Tropez a élaboré un Plan d‘Orientation Pastoral 

Intercommunal (POPI) pour valoriser et conforter le pastoralisme. La finalité principale de ce plan est 

la valorisation du pâturage pour assurer la défense contre les incendies. L’application du POPI est régie 

par une charte adossée à une cellule de concertation annuelle. Les territoires pastoraux à Sainte-

Maxime sont occupés par des élevages d’ânes et de chevaux, de chèvres et de moutons. 
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TP : Territoires pastoraux 

TPP : Territoires pastoraux potentiels 

 

 Les labels de qualité agricoles sur la commune 
 

La commune de Sainte-Maxime est concernée par :  

-  2 appellations d’origine contrôlée : Huile d’olive de Provence et Côtes de Provence 

- 3 Indications géographiques protégées / Vins de Pays des Maures, vins de pays de 

Méditerranée et Miel de Provence . 

 

Ces labels peuvent constituer des socles de valorisation économique à des projets de reconquête 

agricoles au sein de friche ou sur les espaces naturels.  
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- La préservation des derniers espaces agricoles de la plaine du Préconil et une meilleure 

valorisation des espaces de plaines inondables. 

- La réouverture d’espaces agricoles au sein du massif des Maures pour réinvestir le massif 

et contribuer à la lutte contre le risque incendie. 

- Le développement d’un foncier agricole comme assise au déploiement d’un système 

alimentaire de proximité en lien avec le territoire intercommunal  

- L’accompagnement des activités agricoles par des équipements compatibles avec le 

PPRIF. 

- L’utilisation de la canalisation d’eau du Canal de Provence pour le développement 

d’exploitations et de leur irrigation par des autorisations ponctuelles de raccordement. 
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Environnement et biodiversité 
 

Nb : cette partie est une synthèse de la partie B du rapport de présentation (Evaluation 

environnementale) 

Des bassins de biodiversité riches mais parfois mal reliés 
 

Le territoire communal présente une grande richesse en matière de biodiversité en partie reconnue 

par un classement du secteur de la Garonette en zone Natura 2000.  

Les réservoirs de biodiversité intégrés dans la trame verte et bleue du SCoT du Golfe de Saint-Tropez 

restent préservés des pressions de l’urbanisation et font l’objet de protections dans le cadre du PLU 

en vigueur. Les secteurs de corridors écologiques restent en revanche, plus particulièrement sensibles 

(coupures générées par les infrastructures de déplacements et les ouvrages associés de 

franchissement des cours d’eau) et concentrent les enjeux de fonctionnalité écologique. 

Le lien terre mer est également important et le littoral maximois offre des espaces marins de 

biodiversité, notamment autour de la pointe et de la sèche à l’Huile. 

 

Des équipements autorisant des capacités d’accueil supplémentaires 
 

L’approvisionnement en eau de la commune est sécurisé par le raccordement au réseau du Canal de 

Provence par l’usine de traitement de Basse Suane, mise en service en 2018.  

La station d’épuration, dotée d’un système de revalorisation des eaux de sortie pour l’arrosage des 

espaces verts du golf, est aujourd’hui dotée d’une capacité de 60 000 équivalents habitants. Cette 

capacité est adaptée pour l’accueil de la population permanente et saisonnière. 

La collecte et le traitement des déchets sont aujourd’hui organisés par l’intercommunalité à partir de 

la déchèterie en entrée de ville nord et du centre de tri et de transfert de l’écopôle de la Mole vers le 

centre de traitement SITTOMAT3 à l’ouest de Toulon.  

 

Une meilleure prise en considération nécessaire des risques naturels et des nuisances 

sur le territoire 
 

Le territoire a été particulièrement marqué ces dernières années par des épisodes climatiques violents 

et récurrents entrainant des inondations par ruissellement urbain ou débordement de cours d’eau. Par 

ailleurs, face à l’érosion des plages, la commune est amenée à conduire des investissements 

considérables pour préserver l’atout économique que représente le littoral.  

Si les politiques publiques aujourd’hui conduites dans le cadre de la gestion du risque inondation et du 

risque incendie sont déjà bien portées sur la commune de Sainte-Maxime, la question de l’adaptation 

 
3 Syndicat Intercommunal de traitement des Ordures Ménagères de l’Aire Toulonnaise 
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aux changements annoncés rend cette thématique majeure sur le territoire et doit guider à l’avenir 

tous les principes d’aménagement du territoire.  

 

Une bonne qualité de l’air mais qui peut être encore améliorée 
 

L’air sur Sainte-Maxime est de bonne qualité liée à l’absence d’activités polluantes et à la 

configuration géographique littorale qui permet une meilleure dispersion des polluants. L’essentiel 

des polluants sont liés :  

- Au transport notamment en matière d’oxyde d’azote et de monoxyde de carbone 

- Au secteur résidentiel pour les émissions de particules fines (présence d’équipements de 

chauffage bois non performants) 

 

 

 

  

- La préservation des réservoirs de biodiversité où l’on recense une forte densité d’espèces 

remarquables. 

- La préservation des zones humides et des ripisylves fonctionnelles et la restauration des 

berges dégradées et des fonctionnalités hydro-écologiques. 

- La bonne intégration des travaux du PAPI et l’identification et la préservation des zones 

d’expansion de crue.  

- La réduction de la vulnérabilité aux effets du changement climatique, notamment 

l’élévation du niveau de la mer et des températures. 

- L’identification des secteurs d’érosion du trait de côte. 
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La transition énergétique  
 

Bilan des consommations énergétiques 

 

  R é p a r t i t i o n  d e  l a  c o n s o m m a t i o n  é n e r g é t i q u e  p a r  s e c t e u r  d ’ a c t i v i t é  e n  2 0 1 6  
( A t m o s u d ,  B a s e  d e  d o n n é e s  C i g a l e ,  2 0 1 6 )  

 

Les consommations d’énergie finales sur la commune représentent 374 gwh en 2016 soit un peu plus 

d’un quart des consommations énergétiques du Golfe. Le taux de consommation énergétique par 

habitant est de 6 mwh/an contre 4.2 Mwh/an en France. Cette surconsommation est liée au profil 

touristique de la commune et au niveau de vie des habitants et des personnes en résidences 

secondaires. Les bâtiments (résidentiels et tertiaires) et le transport représentent les principaux postes 

de consommation énergétique avec respectivement 52% et 45% des consommations totales. 

Les produits pétroliers composent la majorité des consommations énergétiques induites 

essentiellement par le secteur des transports (carburant). La part du fioul dans les consommations 

résidentielles représente encore 27% alors qu’il n’est que de 13% à l’échelle du Golfe de Saint-Tropez 

(équipements collectifs des grandes copropriétés).  

Avec 180 gwh consommés, l’électricité représente un peu moins de la moitié des consommations 

énergétiques. 60% sont destinés pour le secteur résidentiel et 37% pour les activités tertiaires. Au-delà 

des usages spécifiques (éclairage, électroménager), l’électricité est utilisée pour le chauffage des 

résidences principales dans 60% des cas.  

La commune s’est engagée dans une dynamique de réduction de 25% de ses consommations 

électriques pour l’éclairage public. Ce poste de consommation représente en 2017 2.1GWh. 
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En matière d’émissions de GES, la commune émet annuellement 4.3t de CO2/hab. contre 9.6t/hab. à 

l’échelle régionale. Cette performance est liée à la forte consommation électrique (peu émettrice en 

GES). Le transport est le principal poste émetteur.  

Des capacités d’amélioration de la production d’énergie renouvelable et de définition 

d’un nouveau mix énergétique pour mieux valoriser les ressources du territoire 
 

La commune produit aujourd’hui 3.5 gwh soit moins de 1% de sa consommation totale. La moitié de 

cette production provient de l’énergie photovoltaïque répartie sur 35 sites de production 

essentiellement en toiture. Avec 8 400m² de panneaux photovoltaïques, la centrale du Rivet, à 

proximité de Camp Ferrat , représente la plus grosse unité de production énergétique de la 

Communauté de communes avec 1 533 mwh. 

L’énergie photovoltaïque constitue le premier gisement de production avec près de 2 700h 

d’ensoleillement par an et peu de contraintes liées au relief. L’analyse des capacités de développement 

en toiture plate et sur les espaces de stationnement des commerces fait état d’un potentiel de 

production de près de 40 gwh supplémentaires soit un quart des consommations électriques actuelles.  
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Le potentiel de développement de récupération d’énergie à partir de la géothermie (source BRGM) 

 

 

Le développement d’énergies alternatives à l’électricité pour les besoins de chaleur et de fraicheur 

peut s’appuyer sur :  

- le potentiel en géothermie hors nappe pour les logements individuels ; 

- le développement de solutions individuelles ou collectives (sous forme de réseau de chaleur 

urbain) valorisant la thalassothermie ou le bois énergie.  

 

Des infrastructures énergétiques insuffisantes pour répondre à l’augmentation de la 

production d’énergie renouvelable 
 

L’Est de la région PACA constitue une péninsule électrique sans unité de production majeure. Dans 

cette situation générale, Sainte-Maxime reste néanmoins, dans des situations de fortes 

consommations hivernales (chauffage) ou estivales (climatisation), moins vulnérable aux coupures 

d’électricité que les autres communes du Golfe de Saint-Tropez.  

La commune dispose d’un poste de transformation présentant encore des capacités de raccordement 

de production d’énergie photovoltaïque équivalant à 38 500 m² de panneaux.  

Toutefois, ces capacités ne seront pas suffisantes dans le cadre d’un changement d’échelle de la 

production d’énergie renouvelable. Un nouveau poste de raccordement devra être envisagé ou il 
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s’agira de renforcer l’autoconsommation et les réseaux intelligents (smartgrid) optimisant production 

et consommation.  

 

 

 

 

 

 

  

- La réduction des besoins énergétiques des bâtiments nouveaux dès leur conception 

(bioclimatisme). 

- La réduction des consommations énergétiques des bâtiments existants, notamment la 

consommation électrique (déploiement de réseau de chaleur ou de fraicheur urbain, 

rénovation énergétique des bâtiments). 

- La valorisation du potentiel de production d’énergie photovoltaïque. 

- La réduction des consommations énergétiques et des émissions de GES induits par les 

déplacements automobiles. 

- L’adaptation des équipements pour accueillir la production d’ENR. 
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Des enjeux d’aménagement spécifiques selon les secteurs 

géographiques 
 

 

Localisation des secteurs géographiques d’analyse 
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La commune est caractérisée par six grands secteurs géographiques homogènes qui résultent des 

différentes époques de développement de la Commune et disposent chacun de caractéristiques 

paysagères propres et d’une fonction particulière. Ces secteurs sont constitutifs d’enjeux à prendre 

en compte dans le cadre du PLU afin de mieux organiser le territoire maximois et répondre aux 

besoins en matière d’aménagement. Ils sont synthétisés ci-après par enjeux sectorisés.  

 

➢ Secteur 1 – Le centre-ville et ses abords  

 

Le vieux village constitue le point de départ du développement urbain avec ses premières extensions 

du 19ème siècle et ses extensions plus récentes en lien avec le fort développement touristique de la 

seconde moitié du 20ème siècle. Les rues commerçantes animent le centre-ville à l’année.  

C’est dans ce secteur que se concentre l’essentiel des bâtiments présentant un intérêt architectural et 

patrimonial, aussi bien du point de vue de l’architecture historique et monumentale que les bâtiments 

art déco, caractéristiques des années 30.  

Les franges est et nord du centre-ville sont bornées par les reliefs de la colline du Sémaphore marquant 

une proximité d’éléments de nature, alors que les extensions vers l’ouest ont dépassé la limite 

paysagère naturelle du Préconil. Les quartiers résidentiels des Bouteillers et des Virgiles ont agrandi le 

centre-ville autour de grands parcs résidentiels collectifs.  

Les aménagements portuaires et la route littorale coupent physiquement le centre-ville de la mer. 

Le réseau viaire et les places articulent les sous-secteurs du centre-ville entre la vieille ville, touristique 

et la ville neuve, cœur de vie de la commune à l’année. 

La place Mermoz et la place Louis Blanc récemment réhabilitée, constituent des points centraux de 

l’animation. La place Mermoz accueille le marché et formalise une limite entre la ville 

multifonctionnelle et les quartiers résidentiels plus au nord mais manque encore de structuration pour 

marquer symboliquement l’entrée dans le centre-ville. 
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Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 

 

 

 

➢ Consolider le centre-ville de Sainte-Maxime en organisant le développement résidentiel, 

économique, d’équipements et de services à travers :  

- l’articulation des capacités de renouvellement urbain avec les enjeux paysagers et 

patrimoniaux ; 

- l’intégration des risques inondation et érosion submersion dans les aménagements 

existants et futurs ; 

- l’aménagement et la structuration des pôles d’échanges pour faciliter l’accès au 

centre-ville ;  

- le renforcement du rôle central de la place Mermoz ; 

- La valorisation du Préconil et du Bouillonet comme axes de pénétration de la nature 

en ville ; 

- La requalification du secteur portuaire et son accroche urbaine au centre ancien ; 

- L’accueil du développement économique et le maintien des services, des commerces 

et des équipements. 
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➢ Secteur 2 – La route du Plan-De-La-Tour / Entrée de ville nord 

Au-delà du rond-point de Neuenbürg, la ville se développe en remontant vers le nord sous la forme 

d’un corridor d’urbanisation de part et d’autre de la route du Plan-De-La-Tour. Ce corridor prend appui 

sur la limite naturelle du Préconil à l’ouest et remonte les premiers versants collinaires, restant en deçà 

des lignes de crête. Ce sont sur ces versants que les dernières grandes opérations de logements ou 

d’accueil d’activités ont été réalisées (Camp Ferrat, Les Moulins, Le clos des Papillons). 

Les versants et les rives opposées maintiennent quant à eux leurs caractéristiques naturelles et 

agricoles.  

Il s’agit d’un secteur hétérogène où se côtoient les différentes fonctions urbaines (habitat, économie, 

commerces et équipements) et des formes urbaines différenciées (villas individuelles, petit collectif, 

bâtiments techniques, bâtiments d’activités…). Il a accueilli au fil des décennies le desserrement des 

activités du centre-ville et catalyse l’accueil d’activités nouvelles sur un territoire plus accessible. 

Certains bâtiments économiques ou commerciaux apparaissent vieillissants tandis que les 

requalifications récentes du centre commercial, l’accueil du Carré Gaumont, la continuité de la piste 

cyclable posent les jalons d’une requalification plus importante.  

Il en résulte un paysage caractéristique des entrées de ville, marqué par une mosaïque d’espaces que 

les aménagements ponctuels récents, ne permettent pas encore de requalifier pleinement.  

La grande accessibilité du secteur et sa moindre sensibilité paysagère par rapport à un littoral déjà 

saturé, en font un secteur propice à l’accueil du développement futur pour répondre aux besoins en 

matière d’activités économiques, d’équipements publics, d’habitat. 

 

Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 
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Au regard de cette analyse, le secteur de la route du Plan-De-La-Tour/Entrée de ville Nord permet 

d’élaborer une stratégie d’accueil résidentiel et de mixité fonctionnelle par:  

- l’anticipation de l’accueil des infrastructures de transport collectif sur la route du 

Plan entre le rond-point Neuenbürg et le carrefour avec la RD74 ainsi que les pôles 

d’échanges multimodaux ;  

- l’organisation de l’accueil du développement résidentiel futur tout en mettant en 

œuvre les orientations du SCoT en matière de maîtrise de la consommation d’espace; 

- la gestion du ruissellement urbain et des risques d’inondation par débordement du 

Préconil ; 

- la complémentarité des programmations urbaines avec le centre-ville et la maitrise 

du développement économique ;  

- la construction de caractéristiques urbaines résidentielles (espaces publics partagés, 

qualités architecturale et paysagère).  

 

➢ Secteurs 3 - la Croisette/Basse Suane 

 

Le secteur croisette Basse Suane marque l’entrée de ville Ouest de Sainte-Maxime depuis le Golfe de 

Saint-Tropez. C’est un quartier exclusivement résidentiel, ponctué sur le littoral par quelques 

établissements économiques et touristiques. Il est relié au centre-ville par le quartier des Bouteillers . 

La ligne de crête reste préservée et le végétal s’est maintenu au sein de l’habitat pavillonnaire. 

Quelques grands espaces de respiration permettent le maintien d’ambiances végétales plus 

prononcées, notamment en limite communale ouest.  

Sur le bord de mer, quelques constructions masquent ponctuellement les perceptions vers la mer. La 

préservation d’alignements d’arbres permet de maintenir des premiers plans paysagers végétalisés et 

limite l’effet de front urbain littoral.  

La partie centrale est marquée par la présence d’équipements et d’espaces publics autour du parc des 

Myrtes (équipements sportifs, base nautique). 

La route littorale en corniche distribue selon des axes nord sud des lotissements qui couvrent 

l’intégralité des versants vue sur mer . La fermeture progressive de ces lotissements à la circulation 

publique a contribué à aggraver les points noirs du trafic de transit routier sur l’axe littoral.  
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Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 

 

 

 

Secteur de connexion avec le golfe de Saint-Tropez et entrée de ville Ouest, le secteur Croisette / Basse 

Suane devra intégrer les enjeux suivants :  

- la consolidation de la vocation touristique de la façade littorale pour maintenir une 

offre économique attractive et qualitative ;  

- la réduction des risques érosion submersion et une meilleure adaptation de cet 

espace au changement climatique ; 

- la maîtrise des ruissellements urbains le long des vallons ; 

- la préservation du végétal et la maîtrise de la densification ;  

- la gestion des flux à destination du golfe et le partage modal de la voirie vers les 

transports en commun. 
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➢ Secteur 4- Sémaphore /Madrague  

 

Le secteur Sémaphore/Madrague est un quartier résidentiel ancien marqué par un fort couvert végétal 

et des lotissements. Quelques grandes parcelles boisées subsistent renforçant sa valeur paysagère. La 

qualité des jardins privés contribue encore à la qualité paysagère du secteur.  

 

A la différence des autres secteurs littoraux, le maillage viaire sous forme de rue ou de boulevard en 

fait un espace moins fractionné et permet des alternatives de déplacements à la route littorale et 

favorise une plus grande découverte des paysages du secteur. 

 

Les aménagements urbains se font plus discrets et la pointe préservée des Sardineaux constitue le 

point d’orgue de ce rivage plus naturel.  

 

 

Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 
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Ce secteur particulièrement sensible d’un point de vue paysager devra intégrer les enjeux 

suivants :  

- la consolidation d’un littoral naturel et préservé ;  

- le partage modal de la voirie avec les modes actifs ;  

- la maîtrise des ruissellements urbains le long des vallons ; 

- la préservation du végétal et la maîtrise de la densification.  

 

 

 

➢ Secteurs 5 - Nartelle / Eléphant / Garonette   

 

Le secteur se situe à l’entrée de ville Est depuis les Issambres jusqu’à l’avenue du 

débarquement, axe majeur de circulation vers le centre-ville et la sortie nord vers l’autoroute 

A8. 

 

Cette partie du territoire s’ouvre sur la baie du Bougnon et les paysages littoraux de l’Est Var 

et de la Côte d’Azur .  

 

Il s’agit d’un secteur résidentiel d’habitat pavillonnaire qui s’est développé durant les années 

1970/1980. Quelques grandes maisons de maîtres associées à des jardins de qualité persistent 

au sein de la nappe résidentielle.  

 

Le relief moins marqué que sur le massif de la Suane, a autorisé une urbanisation plus en 

hauteur sur les versants, atteignant parfois les lignes de crêtes. Les règlements de certains 

lotissements anciens ont permis de maintenir un couvert végétal marqué formant une 

canopée au-dessus des résidences.  

Le développement plus récent du golf de Sainte-Maxime se caractérise par une densité 

résidentielle plus importante où le minéral l’emporte sur le végétal. Il marque la limite nord 

du secteur au contact avec le massif des Maures.  

 

La coupure d’urbanisation du Saut du Loup constitue le dernier espace de respiration avec 

l’espace naturel sensible de la Garonnette.  

 

Le bord de mer est occupé par des établissements de plages marqueur de l’activité touristique 

de Sainte-Maxime et par quelques habitations isolant la route du rivage.  
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Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 

 

 

 

 

Les enjeux identifiés pour ce secteur d’entrée de ville Est accueillant quelques activités 

balnéaires sont :  

- la consolidation de la vocation touristique de la façade littorale pour maintenir une offre 

économique attractive et qualitative ;  

- la continuité des modes actifs ;  

- la préservation du végétal et la maîtrise de la densification ;  

- la valorisation des espaces de nature attenants. 

 

 

 

➢ Secteur 6 -Le massif des Maures 

Le massif des Maures constitue la toile de fond paysagère de l’ensemble de la commune. Ses paysages 

imprègnent aussi fortement la traversée du territoire de Sainte-Maxime par l’accès depuis la RD25. 

C’est un espace sauvage fortement boisé. Quelques exploitations agricoles offrent des paysages plus 

ouverts sur certains replats ou aux abords de vallons ( Saquèdes, Davids, Beaucas…). 
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Principaux éléments de structuration urbaine et paysagère 

 

 

 

Lieu de sécurisation vis-à-vis du risque incendie et du développement de projets multifonctionnels 

(agriculture, tourisme), le massif des Maures réunit les enjeux suivants :  

- l’intégration du site dans le développement touristique de la commune ; 

- l’organisation des portes d’entrée sur le massif ;  

- l’intégration des enjeux de biodiversité et de reconquête écologique et la protection des 

espaces naturels ; 

- la revalorisation agricole du massif.  
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Chapitre 2 Analyse de la consommation d’espaces 

naturels, agricoles et forestiers  
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Introduction 
 

L’analyse de la consommation d’espace est réalisée sur 14 ans entre 2003 et 2017 en tenant compte 

des données disponibles. Elle s’appuie sur le Mode d’Occupation du Sol (MOS) réalisé par la 

Communauté de communes du Golfe de Saint-Tropez dans le cadre de la révision du SCoT pour la 

période de référence 2003-2014. Une première actualisation a été réalisée pour tenir compte des 

dernières opérations d’aménagement conséquentes à Sainte-Maxime : L’opération des Moulins et 

l’opération du Clos des Papillon (+ 12.65 hectares d’espaces artificialisés par rapport au Mos 2014).  

 

 

106 hectares d’espaces agricoles et naturels consommés entre 2003 

et 2017 
 

Bilan général 
 

En 2017, les espaces artificialisés à Sainte-Maxime couvrent 16% du territoire communal. C’est 8,85 % 

de plus qu’en 2003. Ainsi, ce sont au total près de 106 ha d’espaces agricoles et naturels qui ont été 

artificialisés sur la période 2003 à 2017. Ils prennent en compte la période de référence du MOS 2003 

à 2014 (99 hectares consommés) et les dernières opérations d’aménagement constatées entre 2014 

et 2017 (7 hectares consommés).  
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Typologie des espaces naturels et forestiers artificialisés entre 2003 et 2017  
 

Sur les 106 ha d’espaces naturels et forestiers perdus au profit de l’artificialisation des sols entre 2003 

et 2017, compris ou non dans l’enveloppe urbaine de 2003, 69 ha sont issus d’espaces forestiers et 

notamment de la forêt dense (35ha), soit 70%. 

 

 Surface en 
hectare 

FORETS 34,90 ha 

Forêts de conifères fermées denses ou claires 12,98 ha 

Forêts de feuillus fermées denses ou claires 13,68 ha 

Forêts mélangées fermées denses ou claires 8,24 ha 

VEGETATION ARBUSTIVE EN MUTATION 69,87 ha 

Forêts ouvertes 33,98 ha 

Maquis 23,21 ha 

Landes herbacées indifférenciées 12,68 ha 

ESPACES OUVERTS AVEC PEU DE VEGETATION 0,84 ha 

Plages et sable 0,50 ha 

Roches nues 0,34 ha 

 

 

 

Typologie des espaces naturels perdus au profit de espaces artificialisés entre 2003 et 2017 



 

  PLU de Sainte-Maxime – Rapport de Présentation - Partie A – avril 2023 50 

Typologie des espaces agricoles artificialisés entre 2003 et 2017 
 

Les 7 ha d’espaces agricoles perdus au profit de l’artificialisation des sols entre 2003 et 2017 

proviennent essentiellement de cultures permanentes et notamment de la vigne (3ha) et 2ha chacune 

de prairies et de friches agricoles ou d’espaces en mutation. La perte des espaces agricoles a été 

compensée par une dynamique de reconquête agricole sur les espaces naturels. 

 

 Surface en 
hectare 

TERRES ARABLES 1,29 ha 

Cultures légumières, maraîchères, horticoles, de plein champ 0,43 ha 

Terres en inter-cultures 0,85 ha 

CULTURES PERMANENTES 4,43 ha 

Oliveraies et Oliveraies enherbées 0,44 ha 

Pépinières 0,30 ha 

Vergers 0,50 ha 

Vignes et Vignes enherbées 3,18 ha 

PRAIRIES 1,92 ha 

Prairies et jachères 1,92 ha 

ZONES AGRICOLES EN MUTATION 2,17 ha 

Friches agricoles et délaissés en zones agricoles 2,17 ha 

 

 

Typologie des espaces agricoles perdus au profit de espaces artificialisés entre 2003 et 2017 

0,43 ha
Cultures légumières, maraîchères, 

horticoles, de plein champ

4%

0,85 ha
Terres en inter-cultures

9%

0,44 ha
Oliveraies et Oliveraies 

enherbées
5%

0,30 ha
Pépinières

3%

0,50 ha

Vergers
5%

3,18 ha
Vignes et Vignes 

enherbées
32%

1,92 ha
Prairies et jachères

20%

2,17 ha
Friches agricoles et 
délaissés en zones 

agricoles
22%
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Une dynamique d’étalement urbain moins prononcée que sur le reste 

du territoire du Golfe  
 

Une urbanisation par extension de l’enveloppe urbaine 
 

L’artificialisation s’est réalisée pour un quart au sein de l’enveloppe urbaine constituée de 2003 (contre 

seulement 13% à l’échelle du SCoT du Golfe de Saint-Tropez) et s’inscrit dans une logique 

d’intensification du développement urbain. Il s’agit de remplissage de dents creuses naturelles et de 

délaissés au sein du tissu pavillonnaire constitué. A l’inverse, les ¾ ont été réalisés par extension de 

l’enveloppe urbaine constituée en 2003, essentiellement sur les espaces naturels mais également sur 

des espaces agricoles.  

 

Le développement de formes urbaines moins consommatrices d’espace 
 

La densité moyenne produite entre 2003 et 2014 est de 30 logements par hectare (sources fichiers 

fonciers et MOS GST). Elle tient compte à la fois de la densification des tissus d’habitat individuel et 

des opérations de renouvellement urbain dans le centre-ville ou en périphérie immédiate de celui-ci 

qui permettent de produire du logement sans artificialiser de nouveaux espaces. A l’échelle du Golfe 

de Saint-Tropez, le ratio est de 14,4 logements par hectare sur la même période de référence.  

Les formes urbaines produites entre 2003 et 2014 relèvent pour plus de 80% de la production de bâti 

individuel en cohérence avec le type d’urbanisation dominante existante (forme urbaine de type 

lotissement). Ce sont toutefois les formes les plus denses qui ont enregistré une augmentation 

27 %

73 %

Localisation des espaces artificialisés

Intérieur enveloppe urbaine 2003

Extérieur enveloppe urbaine 2003
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importante (lotissement dense) 44 hectares soit +13% par rapport à leur surface initiale contre 

seulement 10 hectares pour les formes moins denses. 

Le bâti collectif a enregistré un développement relativement important avec une augmentation de 

14% de sa superficie entre 2003 et 2014.  

La production de bâti diffus en zone naturelle résulte sur cette période de la fin de l’application des 

règles du POS avec notamment les zones NB (Habitat diffus) sur le secteur des Virgiles. 

 

 

 

Un habitant de Sainte-Maxime occupe en moyenne 600 m² d’espaces artificialisés pour habiter. Ce 

ratio est identique en 2003 et 2014.  
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Chapitre 3 - Analyse des capacités de densification  
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Méthodologie 
 

L’article L151-4 du code de l’urbanisme précise que le PLU doit « analyser la capacité de densifcation 

et de mutation de l’ensemble des espaces bâtis en tenant compte des formes urbaines et 

architecturales ».  

 

En application de cet article, l’analyse des capacités de densification sur Sainte-Maxime s’est appuyée 

sur 2 axes :  

1 – l’analyse du potentiel de renouvellement urbain, qui consiste à identifier des ressources 

bâties et foncières afin de les valoriser, en utilisant notamment les règles du PLU. 

 

2 – l’analyse du potentiel de remplissage des dents creuses, qui consiste à repérer des unités 

foncières non construites ou faiblement bâties, sans contraintes règlementaires rédhibitoires 

(zones rouges des PPRI et PPRIF) et pouvant accueillir des constructions selon les conditions 

de densification projetées par le PLU. 

 

Dans tous les cas, ce potentiel est une estimation théorique sous réserve d’études de capacité plus 

fines. Les logements existants sur les sites identifiés ont été soustraits pour aboutir à un potentiel 

résiduel total. Par exemple si un logement est démoli pour un potentiel total de création de trois 

logements, le potentiel résiduel évalué et retenu sera de deux logements. 

Dans ces deux cas les conditions à la densification dépendent :  

- de la suffisance des voiries et réseaux divers ;  

- des outils de protection mis en œuvre pour préserver les équilibres paysagers exprimés dans 

le PADD ;  

- de l’application de la loi littoral et notamment l’extension limitée de l’urbanisation à l’intérieur 

de la limite des espaces proches du rivage. 
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Les périmètres d’analyse des capacités de densification 
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1 – Le potentiel de renouvellement urbain  
 

 Le centre-ville – Un potentiel résiduel pouvant être mis en œuvre à court terme et 

moyen terme 

 

Localisation et quantification du potentiel de renouvellement urbain dans le centre-ville 

 

Le potentiel de densification et de mutation du centre-ville de Sainte-Maxime se concentre sur la partie 

ouest entre les avenues Clemenceau et du 8 mai 1945 et la place Mermoz. La vieille ville de Sainte-

Maxime ne présente pas de capacité d’évolution du fait de son caractère patrimonial.  

Les secteurs identifiés correspondent à des parcelles ou ensembles de parcelles qui n’utilisent pas 

l’intégralité de leurs droits à construire selon la morphologie urbaine de cette partie du centre-ville. La 

quantification du potentiel s’est basée sur l’application d’une hauteur des constructions limitée à 9m 

et 12m en attique selon les dispositions règlementaires de la zone du centre-ville. Elle tient compte 

également de l’intérêt dans le centre-ville de pouvoir disposer de locaux d’activités en RDC. 

10 sites du centre-ville présentent un potentiel de densification et de mutation. Cela équivaut au total 

à près de 145 logements supplémentaires.  
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Le secteur Rossi Sud France / Un potentiel non mobilisable dans les conditions actuelles 

d’organisation des voiries et des équipements 
 

Les espaces situés entre le rond-point de Neuenbürg et la place Mermoz présentent des densités 

d’urbanisation moins importantes que le reste du centre-ville, notamment les espaces autour du stade 

Rossi et le secteur Sud France dont la densité résidentielle avoisine 35 logt/hectare en moyenne.  

La valorisation de ce secteur par renouvellement urbain entrainerait une mutation des formes 

urbaines changeant en profondeur la morphologie du quartier résidentiel en place. Les conditions 

actuelles de dessertes en réseau et voirie de ces espaces ne permettent pas d’envisager une 

densification à échéance du PLU. 

Sur cet espace, des études plus approfondies sont nécessaires avant de procéder à une traduction 

règlementaire dans le PLU. En l’état actuel il est préconisé de maintenir les dispositions 

règlementaires limitant la densification pour ne pas obérer le potentiel futur de ce quartier aux 

portes du centre-ville de Sainte-Maxime lors d’une prochaine évolution du PLU.  

 

 

Analyse des densités résidentielles observées à proximité du centre-ville et localisation des zones 

d’études d’intensification. 
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L’entrée de ville Nord autour de la route du Plan-De-La-Tour (2*2 voies) – Un potentiel 

de restructuration global à long terme  
 

L’entrée de ville nord de Sainte-Maxime est constituée par un ensemble urbain hétérogène 

développant des fonctions résidentielles, d’accueil d’activités économiques, commerciales et de 

services et d’hébergements touristiques.  

Ce secteur fait actuellement l’objet d’une évolution au coup par coup soit par création de logements, 

soit par renouvellement des activités commerciales vieillissantes au sein de leurs propres emprises 

foncières.  

L’évaluation des capacités de densification tient compte :  

-  des emprises nécessaires à une restructuration viaire complète du secteur afin de limiter les 

entrées et sorties directement sur la route départementale en s’appuyant sur les carrefours 

principaux existants  

- du renforcement des espaces verts de pleine terre pour requalifier les espaces plantés de 

l’entrée de ville et créer des espaces agréables à vivre 

- du renforcement de la vocation résidentielle de ce secteur 

- d’une diversité de formes urbaines depuis l’habitat intermédiaire jusqu’au petit collectif 

- du risque inondation traduit dans le PPRI du 09 février 2001 et des cartes d’aléas 

(débordement et ruissellement) transmises à la commune dans le cadre de la révision en cours 

du PPRI 

Ce secteur est aujourd’hui particulièrement contraint par le risque inondation qui n’autorise pas la 

création de stationnements en ouvrage souterrain. La capacité finale de création de logements 

dépendra des capacités de gestion du stationnement en surface ou en structure aérienne mutualisée. 

 

L’édiction de ces principes aboutit à une densité moyenne potentielle sur ce secteur de l’ordre de 40 

logements à l’hectare.  
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Localisation et quantification du potentiel de renouvellement urbain en entrée de ville nord. 

4 îlots de renouvellement ont été identifiés offrant des capacités de développement détaillées dans le 

tableau ci-dessous.  

 

Tableau de répartition par îlot d’analyse 

 

 

 

 

 

 

Dans l’hypothèse d’une mutation progressive et complète de ce secteur vers de l’habitat, la capacité 

est de l’ordre de 600 logements soit environ 478 logements supplémentaires par rapport à l’existant 

en 2021. La globalité de la mise en œuvre de ce potentiel dépasse largement l’échéance du PLU 

compte tenu de la dureté du foncier et des activités actuellement en place. 

 

2 – Le potentiel de remplissage sur les secteurs collinaires 
 

   

Ilot 
superficie 

m² 

Capacité 
d’accueil en 
logements 

1 36 900 148 

2 17 442 70 

3 43 557 174 

4 51 819 208 

1

1 

2

1 

3

1 

4

1 
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Les secteurs collinaires de Sainte-Maxime sont constitués par un habitat majoritairement 

pavillonnaire. Les collines bord de mer offrent des maisons de taille généralement plus importante que 

les collines retro littorales.  

Le marché de l’immobilier à Sainte-Maxime est particulièrement dynamique. Les valeurs foncières des 

terrains et de revente des programmes immobiliers permettent d’envisager des mutations du tissu 

pavillonnaire en place, malgré le caractère déjà bâti des terrains, soit vers des constructions 

individuelles de taille plus importante, soit vers des logements en petits collectifs en fonction de la 

taille des parcelles. 

Cette dynamique, rend particulièrement complexe une évaluation objective des capacités de 

densification et de mutation de ces espaces.  

La présente analyse se concentre donc sur les parcelles dites libres ou sous-occupées, c’est à dire les 

parcelles présentant un taux d’occupation par du bâti inférieur à 6%. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localisation du potentiel de densification au sein du tissu urbain des espaces collinaires 
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282 parcelles ont été identifiées comme libres ou sous-occupées au sein des zones UC et UD du PLU et 

libres de contraintes règlementaires (PPRIF, EBC). Elles représentent un potentiel théorique de 690 

logements. Ce potentiel de création de logements sera fortement impacté par le marché de la 

résidence secondaire et ne constitue pas en tant que tel un gisement important de production de 

résidences principales.  

3 - Synthèse  
 

Localisation 

Nombre de 

logements 

théoriques 

Potentiel en renouvellement 

urbain 

623 

logements 

Renouvellement urbain du 

centre-ville  
145 logements 

Renouvellement urbain 2*2 voies 

/ Entrée de ville nord 
478 logements 

Potentiel en remplissage 
690 

logements 

Dents creuses collinaires 690 logements 

POTENTIEL TOTAL 
1313 

logements 

 

Sur la base d’un scénario de production annuelle de 70 logements pour répondre aux besoins des 

maximois :  

 Le potentiel de renouvellement urbain du centre-ville équivaut à 2 années de production de 

logements.  

 Le potentiel de renouvellement urbain en entrée de ville nord équivaut à 7 années de 

production de logements. 

 Le potentiel des zones d’habitat pavillonnaire équivaut à 10 années de production de 

logements.  
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Chapitre 4 - Analyse des capacités de stationnement 
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Une offre de stationnement dimensionnée pour la période estivale 
Près de 3 200 places de stationnement sur la commune 

L'offre de stationnement voiture de Ste-Maxime s'élève à 3 259 places : 

• 2 109 places en parking soit 65 % de l'offre 

• 1150 places en voirie soit 35% de l'offre 

 

 

 

Le centre-ville dans un périmètre compris entre le Préconil, la place Mermoz et l'allée Henri Saudan 

accueille 55 % de l'offre en stationnement (1 402 places en parking et 412 places en voirie) et 98% de 

l'offre payante de stationnement. 

Le littoral accueille 26% des capacités de stationnement (869 places) de la commune, principalement 

à hauteur du rond-point de l'avenue du Débarquement, et le secteur au Nord du centre-ville 17% de 

l'offre. 

Les 2/3 de l'offre en stationnement sont proposés en parking permettant ainsi de limiter l'emprise du 

stationnement sur le réseau viaire. Le stationnement sur voirie encourage la rotation des véhicules 

avec la mise en place d'une offre d'arrêt minute importante dans le centre-ville (55 places). 

65 places PMR viennent compléter l'offre ainsi que 37 emplacements de livraison. 
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En matière de places de stationnement disponibles avec installations de rechargement électrique, la 

commune développe progressivement son offre. En juin 2019 ce sont 10 places de stationnement qui 

sont dédiées aux véhicules électriques :  

- 2 places sur le parking de l’équipement sportif des Bosquettes 

- 2 places sur le parking du carré Gaumont 

- 2 places sur le parking du complexe sportif Pastorelli 

- 2 places sur la Place Mermoz 

- 2 places dans le parking en ouvrage du centre-ville 

6 places supplémentaires seront livrées dans le cadre du réaménagement de la place Louis Blanc en 

cours portant l’offre total à 16 places.  

Une saturation ponctuelle de l'offre de stationnement en période estivale dans l'hyper centre de 

Sainte-Maxime 

L'analyse de l'occupation des parkings du centre, du marché, Prince Bertil et Louis Blanc met en 

évidence le surdimensionnement de l'offre en basse saison avec au minimum plus de 200 places 

disponibles tout au long de la journée. Elle met également en exergue les phénomènes de saturation 

observés en haute-saison avec des taux d'occupation avoisinant les 100% dès 9h le matin et jusqu'à 

23h pour le parking Louis Blanc. Seul le parking du marché plus éloigné dispose de capacités en haute-

saison. 

 

Nombre de places disponibles sur une journée en 2016 sur les quatre principaux parcs de 

stationnement 
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